Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4671 "Marienberg"
fur ein Gebiet zwischen der Flughafenstral3e, der Marienbergstralle
und dem Feldweg mit den FI.Nrn. 143/98 und 180/7 Gemarkung Ziegelstein

Einleitung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt NUrnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
ist das Planungsgebiet bislang als Bauflachenpotenzial fir eine gewerbliche Nutzung mit
Schwerpunkt Dienstleistung und weiter gstlich als Grunflache bzw. Grinflache mit besonderer
Zweckbestimmung Sportanlage dargestellt. Eine kleine nordwestlich gelegene Teilflache befin-
det sich in einem Schwerpunktgebiet der Landschaftsentwicklung und des Biotopverbundsys-
tems. Die LArmschutzzonen des Flughafens sind bei der kinftigen Entwicklung zu beachten.
Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich derzeit nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) -Vor-
haben im AuR3enbereich.

Entlang der Flughafenstral3e befinden sich eine Gartnerei mit zugehoriger Betriebsleiterwoh-
nung, ein Gartenbaubetrieb sowie mehrere zum Gemuiseanbau genutzte Flachen. In dstlicher
Richtung schlieBen sich ein Reitstall, Sportflachen (Tennis, Ful3ballfeld/ehemals Eichenkreuz),
eine Gaststatte mit Biergarten und Kleingarten an. Diverse unbebaute Flachen werden als Pfer-
dekoppeln genutzt.

Die Eigentumsverhaltnisse sind vor allem im Norden sehr kleinteilig und heterogen; hier - wie im
westlichen Bereich — gibt es jedoch auch stadtische Eigentumsflachen.
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Abbildung: Ausschnitt wirksamer FNP mit integriertem Landschaftsplan, Stand 21.12.2022
mit Umgriff Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4671



Die grundsatzliche Entwicklung und damit verbundene Neuordnung des Areals im Bereich nord-
lich des Marienberg-Parks, zwischen der Flughafen- bzw. Marienbergstrale und dem Feldweg
mit den FI. Nrn. 143/98 und 180/7 Gemarkung Ziegelstein entspricht den planerischen Zielen
der Stadt. Der Gewerbeanteil wird jedoch gegentiber den Zielen des FNP wesentlich unter-
schritten, um den komplexen Belangen von Natur- und Landschaft ebenso wie der Pferdehal-
tung und der Landwirtschaft gerecht zu werden. Dies bedarf einer zielgerichteten Koordination.

Der Stadtrat beschloss im Vorfeld am 25.10.2017, dass zur Vorbereitung einer ztigigen Entwick-
lung des Gebiets Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 165 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt
werden sollen. Diese waren auch die Basis einer —letztlich nicht verfolgten- Anwendung des
Planungsinstrumentes ,Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme* gewesen. Im Laufe der VU
kristallisierte sich jedoch heraus, dass nur ein Teil des VU-Gebiets ohne hohes Konfliktpotenzial
entwickelbar ist. Deshalb wurde von der Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes abge-
sehen. Unter Wirdigung der aus der VU gewonnenen Erkenntnisse und daraus resultierenden
Anforderungen empfahl sich eine Entwicklung lediglich von Teilbereichen des Gebiets mit dem
jeweils geringsten Konfliktpotenzial; ermittelte Potenzialflachen wurden zudem stadtebaulich
sinnvoll arrondiert. Alle Untersuchungsergebnisse flossen somit in ein umsetzungsfahiges Nut-
zungskonzept ein, welches sich auf die potenziell entwickelbaren Flachen und deren Verknip-
fung beschrankt.

Der Umgriff des Bebauungsplans, der zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklungsziele erforderlich ist, tragt dem Rechnung.

Ziel ist die stadtebauliche Neuordnung des Gewerbeflachenpotenzials und der Freiflachen,
auch um die Naherholungsfunktion des Areals unter Beriicksichtigung der Naturraumfunktionen
Zu unterstitzen und stéarken zu kénnen. Im Ergebnis werden deutlich mehr Flachen dauerhaft
als Freiraum erhalten als im FNP vorgesehen, entsprechend sind die gewerblichen Potentiale
kleiner als urspriinglich angedacht.

Kosten

Die Kosten der Planung und der entstehenden ursachlichen Kosten und Planungslasten bei der
Realisierung sind derzeit noch nicht quantifizierbar. Sie sollen im weiteren Verfahren ermittelt
werden und werden von der Konkretisierung der Planung abhé&ngig sein.

Fur die Bereiche des Planungsgebiets, die aul3erhalb des urspriinglich festgelegten Untersu-
chungsraums liegen und deshalb im Rahmen der VU noch nicht fachgutachterlich analysiert
wurden, sind Gutachten insbesondere zu Archaologie, Natur- und Artenschutz, Larm und Luft-
hygiene sowie Hydrogeologie und Kampfmittel als Grundlage des weiteren Verfahrens nachzu-
liefern.

Das Planungsrecht ist unter Anwendung des Baulandbeschlusses der Stadt Nirnberg zu schaf-
fen; entsprechend sind Stadtebauliche Vertrage zu schlieen. Fir die Eigenflachen gilt dies
analog.

Fazit - weiteres Vorgehen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele fir das Planungsgebiet ist ein Bebauungsplanverfah-
ren erforderlich.

» Als erster Schritt zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Neuord-
nung des Gebietes zwischen der Flughafen -, MarienbergstraRe und dem Feldweg mit den



FI.Nrn 143/98 und 180/7 Gemarkung Ziegelstein soll - entsprechend der gewonnenen Er-
kenntnisse aus den bis dato durchgefiihrten Untersuchungen - die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4671 "Marienberg" beschlossen werden.

Eine Konkretisierung der Planung (Differenzierung von Art und MaR3 der baulichen Nutzung
einschlieB3lich einer ggf. gewlinschten mittel- bis langfristigen Sicherung landwirtschaftlicher
Nutzung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes und die Ermittlung der erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen) wird erst nach Vorliegen aller Planungsgrundlagen (Fachgutachten
fur die Potenzialflachen aul3erhalb des urspringlichen VU-Gebiets) und Klarung offener De-
tailfragen im weiteren Verfahren moglich sein.

Die Weiterfuhrung des Verfahrens erfolgt auch in Abhangigkeit zur Grundstiicksverfigbarkeit
und dem Entwicklungswillen der Eigentimerinnen und EigentiUmer unter Beachtung natur-
schutzfachlicher Belange. Diese formellen Fragen kénnen nach Vorliegen der Ergebnisse wei-
terer vertiefter Eigentimergesprache beantwortet werden.

Sich daraus ergebende Investitionen in Zusammenhang mit der ErschlieSung und Baureifma-
chung des Gebiets sollen nur dort getétigt werden, wo der Mitwirkungswille eine ziigige Um-
setzung ermoglicht und dies bestenfalls im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages abgesi-
chert ist.



